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ТЕНДЕНЦИИ СОВЕРШЕНСТВОВАНИЯ ПРАВОВОГО  
РЕГУЛИРОВАНИЯ ДОГОВОРА УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ  

В КЫРГЫЗСКОЙ РЕСПУБЛИКЕ

В.А. Фудашкин, А.И. Гаврилова, С.Г. Колесниченко

Аннотация. Исследуются современные тенденции совершенствования правового регулирования 
долевого строительства в Кыргызской Республике. В условиях развития строительного сектора  
и высокой социальной значимости жилищной политики можно выявить правовые проблемы, которые 
создают определенные препятствия для эффективной реализации механизмов долевого строительства. 
Проведен анализ действующего законодательства, которое характеризуется неполнотой, отсутствием 
системного подхода и единого стандарта регулирования договора участия в долевом строительстве. 
Также были выявлены риски для дольщиков, проведено сравнение с зарубежными правовыми моделями. 
Особое внимание было уделено проблемам правовой неопределенности, которая связана с обширным 
использованием смежных договорных конструкций. Авторами обоснована необходимость принятия 
специального закона, регулирующего долевое строительство, и предлагаются конкретные направления 
нормативной реформы.
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законодательство; правовое регулирование; эскроу-счет; судебная практика; объект.

КЫРГЫЗ РЕСПУБЛИКАСЫНДА ҮЛҮШТҮК КУРУЛУШКА  
КАТЫШУУ КЕЛИШИМИН УКУКТУК ЖӨНГӨ САЛУУНУ  

ӨРКҮНДӨТҮҮНҮН ТЕНДЕНЦИЯЛАРЫ

В.А. Фудашкин, А.И. Гаврилова, С.Г. Колесниченко

Аннотация. Бул макала Кыргыз Республикасында үлүштүк курулушту укуктук жөнгө салууну 
өркүндөтүүнүн заманбап тенденциялары изилденүүдө. Курулуш секторун өнүктүрүү жана турак жай 
саясатынын социалдык мааниси жогору болгон шарттарда үлүштүк курулуштун механизмдерин 
натыйжалуу ишке ашыруу үчүн белгилүү бир тоскоолдуктарды жараткан укуктук көйгөйлөрдү аныктоого 
болот. Колдонуудагы мыйзамдарга талдоо жүргүзүлдү, ал толук эмес, системалык мамиленин жана 
үлүштүк курулушка катышуу келишимин жөнгө салуунун бирдиктүү стандартынын жоктугу менен 
мүнөздөлөт. Ошондой эле үлүшчүлөр үчүн тобокелдиктер аныкталып, чет өлкөлүк укуктук моделдер 
менен салыштыруу жүргүзүлдү. Байланыштуу келишимдик конструкцияларды кеңири колдонуу менен 
байланышкан укуктук белгисиздик маселелерине өзгөчө көңүл бурулду. Автор үлүштүк курулушту жөнгө 
салуучу атайын мыйзамдын зарылдыгын негиздеп, нормативдик реформанын конкреттүү багыттарын 
сунуш кылат.

Түйүндүү сөздөр: үлүштүк курулуш; куруучу; үлүшчү; келишим; турак жай укугу; мыйзамдар; укуктук жөнгө 
салуу; эскроу-эсеп; сот практикасы; объект.
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TRENDS IN THE IMPROVEMENT OF LEGAL REGULATION  
OF SHARED CONSTRUCTION AGREEMENTS IN THE KYRGYZ REPUBLIC

V.A. Fudashkin, A.I. Gavrilova, S.G. Kolesnichenko

Abstract. The article is devoted to the study of current trends in the improvement of the legal regulation  
of shared construction in the Kyrgyz Republic. In the context of the development of the construction sector 
and the high social importance of housing policy, several legal issues have been identified that create specific 
obstacles to the effective implementation of shared construction mechanisms. The analysis of the current 
legislation reveals its incompleteness, lack of a systematic approach, and absence of a unified standard for 
the regulation of participation agreements in shared construction. Risks for equity participants have been 
identified, and a comparison has been made with foreign legal models. Particular attention is paid to the problem  
of legal uncertainty, which arises from the widespread use of alternative contract structures that do not provide 
sufficient legal safeguards. The author substantiates the necessity of adopting a special law to regulate shared 
construction and proposes concrete directions for legislative reform.

Keywords: shared construction; developer; equity holder; contract; housing law; legislation; legal regulation; 
escrow account; judicial practice; real estate object.

Жилищное строительство по-прежнему 
остается приоритетной задачей в контексте со-
циально-экономического развития. Одним из ос-
новных инструментов финансирования в данной 
сфере выступает механизм долевого участия, 
позволяющий привлекать средства граждан 
на этапе возведения объектов. Однако право-
вое регулирование договора участия в долевом 
строительстве на данный момент оставляет мно-
жество нерешенных вопросов, что в свою очередь  
обусловливает высокую степень риска для физи-
ческих лиц, в первую очередь, которые вклады-
вают свои средства на стадии строительства. 

Специальной нормы, закрепляющей дого-
вор долевого строительства в качестве отдель-
ного вида обязательств, в Гражданском кодексе 
Кыргызской Республики (далее по тексту –  
ГК КР) не содержится. Вопросы, связанные с та-
кими отношениями, регулируются на основе об-
щих норм гражданского права [1, 2].

В Жилищном кодексе Кыргызской Рес
публики (далее по тексту – ЖК КР) отмечает-
ся о договоре долевого участия в строитель-
стве. Так, в статье 66 ЖК КР установлено, 
что при строительстве жилых помещений фи-
зические, юридические лица, государствен-
ные органы или органы местного самоуправле-
ния вправе приобрести имущественное право 
на строящееся жилое помещение на условиях 
договора долевого строительства [3].  

Также пункт 4 статьи 66 ЖК КР устанавли-
вает определенные требования к форме договора 
участия в долевом строительстве: договор доле-
вого строительства жилого помещения заключа-
ется в письменной форме, должен быть нотари-
ально удостоверен и пройти государственную 
регистрацию в порядке, установленном законо-
дательством [3]. 

На практике договоры с дольщиками 
оформляются в виде предварительных догово-
ров купли-продажи, инвестиционных соглаше-
ний или займов, что в итоге затрудняет судебную 
защиту и создает неопределенность правового 
статуса дольщика: отсутствует единая форма до-
говора и обязательной регистрации; низкий уро-
вень государственной защиты. 

Судебная практика в отношении споров 
по долевому строительству отличается высокой 
степенью неоднородности: в одних случаях суды 
исходят из формулировок конкретного договора, 
в других – применяют положения законодатель-
ства о защите прав потребителей, что в итоге 
оказывает влияние на сумму государственной 
пошлины и на сумму причиненного ущерба  
[4, 5]. 

В качестве тенденции развития, относитель-
но судебной практики, стоит отметить, что дан-
ный рост судебной практики стимулирует уни-
фикацию подходов к квалификации договоров 
и определению ответственности сторон. 
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В соответствии с “Положением о порядке 
и условиях привлечения финансовых средств 
физических или юридических лиц в строитель-
ство многоквартирных домов и иных объектов 
недвижимости”, утвержденным 21 ноября 2023 
года № 614 [6] (далее – Положение), четко уста-
новлены требования к содержанию договора 
на привлечение денежных средств: застройщик 
может заключать договора и привлекать денеж-
ные средства только после того, как будет вклю-
чен в реестр строящихся объектов, где содержат-
ся все сведения об объекте и застройщике.  

В последние годы в Кыргызской Республике 
наблюдается ряд тенденций, таких как рост су-
дебной практики, также с 2022 года при участии 
Госстроя, Министерства экономики и профиль-
ных союзов обсуждается инициатива по раз-
работке специального закона о долевом строи-
тельстве. Информационное давление со стороны 
СМИ и самого общества, вызванное громкими 
случаями обманутых дольщиков и долгостроев, 
привело к обсуждению возможности внедрения 
системы эскроу-счетов при поддержке Нацио-
нального банка КР и коммерческих банков.

Как показывает практика, застройщики мо-
гут сразу использовать привлеченные денеж-
ные средства дольщиков, однако чаще всего за-
стройщики берут эти средства, но используют 
их не для конкретного объекта, а на достройку 
предыдущих объектов. В результате возникают 
проблемы с финансированием, а дольщики оста-
ются без жилья, так как их средства были ис-
пользованы другой стороной при достраивании 
предыдущих объектов, без заморозки денежных 
средств на специальном банковском счету. 

Денежные средства эскроу замораживаются 
до того момента, пока не будет окончено строи
тельство и ввод объекта в эксплуатацию с со-
ответствующим разрешением. То есть ни одна 
из сторон не может пользоваться этими денеж-
ными средствами. Также есть еще способ, со-
гласно договору, где застройщик сможет сни-
мать денежные средства на определенном эта-
пе строительства. Важно отметить, что не все 
банки могут выступать эскроу-агентами. Суще-
ствует определенный реестр, в котором излага-
ется определенный перечень кредитных орга-
низаций, который соответствует специальным  

требованиям. Данный способ эскроу-счетов 
служит дополнительной гарантией для доль-
щиков и защиты их прав. Подход, реализован-
ный в Российской Федерации, демонстрирует 
эффективность использования компенсацион-
ного фонда, предназначенного для возмещения 
убытков граждан в случае недобросовестности 
застройщика. Также четко определено понятие 
договора долевого участия, происходит государ-
ственная регистрация всех договоров, а также 
страхование ответственности застройщиков. 

При анализе зарубежных правовых моде-
лей, на примере международного опыта можно 
отметить: в Германии строго применяется нота-
риальная форма сделок, обязательный контроль 
целевого использования средств, а финансиро-
вание строек возможно только через банков-
ские аккредитивы или счета условного депони-
рования.

“Также стоит обратить внимание на меха-
низм расчета по договору долевого строитель-
ства в Чехии, где, заключая договор дольщик 
обязан перечислить денежные средства на счет 
застройщика при заключении сделки, а остав-
шуюся часть стоимости недвижимого объекта 
необходимо перечислить только после заверше-
ния строительства этого объекта” [7, с. 48]. 

Таким образом, внедрение данного механиз-
ма в строительстве гарантирует исполнение за-
стройщиком и дольщиками основных взаимных 
обязательств в рамках данного договора. “Гаран-
тии прав сторон реализуются за счет установле-
ния особого правового режима в отношении де-
нежных средств, обособленных на счет эскроу. 
Институт счета эскроу будет эффективным спо-
собом защиты интересов как дольщиков, так 
и застройщиков, при условии реформирования 
данного института в рамках поэтапного откры-
тия счетов эскроу для строительных организа-
ций” [8, с. 76]. 

В целях системной модернизации правового 
регулирования в данной сфере предлагается сле-
дующее:
1.	 Необходимым шагом является разработка 

и принятие специализированного норма-
тивного акта, который бы содержал четкое 
определение договора долевого участия, 
перечень существенных условий, а также  



Вестник КРСУ. 2025. Том 25. № 11130

Юридические науки / Legаl sciences 

регламентировал процедуру его регистра-
ции и контроля за его исполнением.

2.	 Создание и ведение электронного государ-
ственного реестра договоров долевого учас
тия с доступом для граждан.

3.	 Введение механизмов обеспечения испол-
нения застройщиками обязательств:

	¾ страхование гражданской ответственности;
	¾ обязательное участие в гарантийном фонде;
	¾ использование эскроу-счетов.

4.	 Установление требований к застройщикам, 
включая финансовую отчётность, лицензи-
рование и предоставление гарантий.

5.	 Разработка типового договора участия, 
одобренного уполномоченным органом, для  
унификации судебной практики.

6.	 Усиление административной и уголовной 
ответственности за привлечение средств 
без разрешения и за нецелевое использова-
ние инвестиций дольщиков.
Правовая регламентация договора участия 

в долевом строительстве в Кыргызской Рес
публике носит неустойчивый характер. Совре-
менные тенденции как в правотворчестве, так 
и в общественном запросе свидетельствуют 
о необходимости перехода к модели комплекс-
ного регулирования, аналогичной применяемым 
в успешных правовых системах [9, 10].

Формирование устойчивого и безопасного 
механизма долевого строительства возможно 
лишь при наличии специального закона, инте-
грированных мер контроля и гарантий, а также 
судебной и административной практики, обеспе-
чивающей защиту прав всех участников.

Поступила: 08.09.2025;  
рецензирована: 22.09.2025; принята: 24.09.2025.
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